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Aihe: Keskustavisio paatoksentekoon

Pyydamme vield uudelleen tukea alkusyksysta julkistetun Keskustavisio 2050:n viemisessa
paatoksentekoon. (Visio https://issuu.com/turunviestinta/docs/20171017_turku_visiokirja_web_singl)

On ymmarrettavaa, etta vision isoon pakettiin on sellaisenaan vaikea ottaa yksittdisista nakokulmista
kantaa. Siksi olenkin tuohon alle nyt laatinut listaa konkreettisista apukysymyksista ja kohdistanut niita
nimikoituina teille arvon vastaanottajat. Valmistelussa piddmme tarkeana tietopohjaa kaikesta siitd, mihin
meneillaan tai ohjelmoituina oleviin hankkeisiin, projekteihin ja muihin toimenpiteisiin keskustavision
mukainen kehityssuunta vaikuttaa.

Miten visio tukee meneilldan olevaa tai missa visio poikkeaa meneilldan olevasta kehittamisesta. Ja toisin
pain: Mika agendalla nyt oleva tukee visiota, mikd on vision vastaista ja mita pitaa kiirehtia, mita hidasta,
missd muuttaa suuntaa. Paljolti pohtien siitd ndkdkulmasta mita kysymyksia visio herattaa.

Vastailkaa aivan vapaamuotoisesti mutta mielelldan 20.11. 2017 mennessa suoraan Riitta Birkstedtille
riitta.birkstedt@turku.fi

Kiitdan mahdollisuudesta kommentoida keskustavision viemista paatoksentekoon. Kiinteistoliitto Varsinais-
Suomi on 1907 perustettu kiinteisténomistajien edunvalvoja ja kiinteistdalan asiantuntijaorganisaatio.
Jasenkuntamme muodostuu paaasiallisesti asunto-osakeyhtidistd (90 %), mutta jasenistodmme kuuluu
my0s vuokrataloyhtioita, kiinteistéosakeyhtioita ja huoltoyhti6ita. Jasenendmme on yli 2.200 kiinteist6- ja
asunto-osakeyhtiota Varsinais-Suomen alueella.

Onko visiolla vaikutusta tdydennysrakentamiseen?

- Visiossa keskustaan rakennetaan 150 000 m2 uutta liiketilaa ja 300 000 m2 uusia toimitiloja, seka
asuntoja 20.000 asukkaalle. Talla hetkelld keskustassa asuu n. 55.000 asukasta, eli kdytannossa
tama tarkoittaa voimakasta taydennysrakentamista ja julkisten tilojen optimointia viihtyisyyden
ylldpitamiseksi ja luomiseksi, vaikka otetaan huomioon jakamistalouteen liittyvat ilmi6t.

- Kiinteistdalueiden omistus jakaantuu ruutukaava-alueella 933:n eri omistajan kesken. Turun
kaupunki on suurin yksittdinen maanomistaja. Se omistaa rekisteritonttien maapinta-alasta 24,4 %
eli 71 hehtaaria. Osa Turun kaupungin omistamista tonteista on vuokralla. Yleisin omistusmuoto on
asunto-osakeyhtio. Asunto-osakeyhtididen omistuksessa on koko ruutukaava-alueella 621
kiinteistoaluetta, joiden yhteenlaskettu pinta-ala on noin 145 ha. Perati 44 % rekisteritonttien
maapinta-alasta on asunto-osakeyhtididen omistuksessa. Kiinteistéalueiden omistus jakaantuu
616:n eri asunto-osakeyhtion kesken. Padasaantoisesti asunto-osakeyhtiét omistavat vain yhden
kiinteistoalueen. (Sdaksniemi 2009, Keskustan kehittamissuunnitelma - keskustan rakennussuojelun
ja tdydennysrakentamisen yhteensovittaminen)

- Yhteiskunnan kannalta kaikista edullisimpaan vaihtoehtoon paastaan jo olemassa olevia alueita
taydentden. Rakennetuille alueille taydennettdessa voidaan tukeutua jo olemassa olevaan
palveluverkkoon. Taydentavan alueen sijoittuessa yhdyskuntarakenteen sisaan liikkkumisen tarve
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myo6s vahenee. Nailla alueilla kunnalla on my6s tarjota autolle vaihtoehtoinen liikkumisen muoto.
Joukkoliikenteen yllapito ja kdytté mahdollistuu. (Panchin 2009, Taydennysrakentamisen
kustannukset ja hyodyt).

- Kaupunki on ratkaisevassa asemassa tdydennysrakentamisen edistamisessa. Suomessa tehtyjen
tutkimuksien mukaan esimerkiksi kaupungin omistustonteilta lisarakentamisoikeuden perusteella
perima maksu voi syoda suurimman osan tontinomistajan saaman rakennusoikeuden arvosta.

- Turun ruutukaava-alueella rakennusoikeuden arvo on 600-1.000 €/kerros m2. Turun kaupunki perii
|ahtokohtaisesti noin puolet maanomistajan lisarakennusoikeuden tuomasta laskennallisesta
arvonnoususta. Maksua perustellaan rakennettavan infran tuomilla kustannuksilla. Usein
tdydennys- ja lisdrakennushankkeet eivat kuitenkaan vaadi kaupungilta investointeja
yhdyskuntarakentamiseen, joten perustetta perid maankayttémaksua ei valttamatta synny.

- Yhdyskuntarakenteen tiivistiminen voi vaatia lisdrakentamisen toteuttamista pysdkdintialueille,
jolloin tulee ratkaistavaksi, millaisia pysakointipaikkavaatimuksia asetetaan ehdoksi
lisdrakentamiselle. Esimerkiksi maanalaisten pysakointipaikkojen rakentamiskustannus voi olla 30
000 — 50 000 euroa asuntoa kohden, mika tarkoittaa 60 nelion asunnossa 500 — 830 euro/m?2.
Pelkastaan pysakointipaikkojen rakentaminen voi vieda maton alta lisdrakentamisen
kannattavuudelta.

- Kunta voi myos tukea taydennysrakentamista helpottamalla lupamenettelyja. Kevaalla 2016 tehdyn
lakimuutoksen johdosta kunnat voivat mahdollistaa lisa- ja tdydennysrakentamista aiempaa
kevyemmalla menettelylld. Poikkeamapaatdksella varsinkin pienemmat hankkeet voidaan saada
tehokkaammin lapivietya ilman riskialtista asemakaavamuutosta.

- Asunto-osakeyhtio ei kdytannossa voi toimia rakennuttajana, jolloin ainut toteuttamistapa on
rakennusoikeuden myynti (tontin osan vuokraus tai myynti, lisdkerrokset, ullakkorakentaminen,
rakennuksen laajentaminen). Epdammattimaisen toimijan hallintoon ja paatoksentekoon liittyy
monia vaiheita ja riskejd, jonka vuoksi kunnan paatoksentekokehyksen ennakoitavuudella ja
kumppanien pysyvyydelld on merkittava vaikutus. Jos hankkeita halutaan toteutuvan vision
edellyttamalla tavalla, on maankayttdmaksun maaraytymistapaa syyta tarkastella uudelleen.

Ehdotus: Taydennysrakentamisen kannusteista (Tampereen malli)

- Jos omistustontilla sijaitsevassa asuinkorttelissa tehtava lisdrakentaminen vaatii kaupungilta vain
vahan uuden kunnallistekniikan ja muun infrastruktuurin rakentamista, voidaan
maankayttosopimuksessa jattaa enintdan 85 prosenttia kaavamuutoksella saatavasta
arvonnoususta huomioimatta. Maksimaalinen 85 prosentin vahennys tehdaan, mikali vahintaan
nelja kohtaa seuraavista toteutuu. Kaupunki arvioi kohtien painotukset tapauskohtaisesti.

o Lisdarakentamista tehdaan korottamalla nykyista rakennusta tai rakentamalla ullakolle.

o Kyseessa on laitospysakdintia edellyttava lisdirakentaminen tontin tai korttelin sisalla.

o Kyseessa on useamman tontin tai korttelin tadydennysrakentamishanke, joita suunnitellaan
kokonaisuutena.

o Rakennuksen sisdlla tehdaan kayttotarkoituksen muutos asuntojen rakentamiseksi.

o Taydennysrakentamishanke ja samalla mahdollisesti toteutettava peruskorjaus edistavat
merkittavasti energiatehokkuutta.

o Taydennysrakentaminen edellyttaa nykyisten, ei suojelullista arvoa omaavien rakennusten
purkua.

Onko visiossa jotain joka synnyttaa ristiriitaa rauhallisen asumisen ja vilkkaan tapahtumatoiminnan?
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- Tekemissamme jasenkyselyissa voidaan jo nyt havaita, ettd keskustassa koettu turvallisuuden
tunne on laskenut. Tapahtumatoiminnan ja julkisten tilojen osalta on tarkeaa kiinnittaa huomioita
asukkaiden turvallisuuteen, sekd varmistaa hyvalla suunnittelulla julkisten tilojen ja alueiden
turvallisuus ja riittava valvonta.

Riittavatko vision mukaiset ajatukset keskusta-asumisen kehittamiseen?

- Vision mukaiset ajatukset riittdvat keskusta asumisen kehittamiseen. On tarkeaa luoda erilaisia, eri
kokoisia ja eri hintaisia asumismuotoja ja palvelurakennetta keskustaan, jotta vaesto pysyisi
heterogeenisena.

Yleiskysymyksia kaikille

¢ Miten itse haluaisitte lahted toteuttamaan visiota: Odotan poliittisen prosessin siunausta
toteutussuunnitelmasta. Toivoisin, etta jokainen tuleva valtuusto ei lahtisi avaamaan visiota, vaan
suunnittelu ohjaisia kaupungin kehitysta. Ndin investorit voivat luottaa suunnitelmaan. Toki mahdollisiin
toimintaympariston muutoksiin on jollain tavalla kyettava reagoimaan.

¢ Onko valmiuksia kokeilukulttuuriin: Tama on toivottavaa. On kuitenkin huomattava, ettd naapurustossa ja
omalla asuinalueella tapahtuva muutos koetaan hyvin vahvasti myds negatiivisessa mielessa, ja osa
yksittaisista ehdotuksista tulee ja ehka pitaakin kaatua asukkaiden vastustukseen.

Terveisin

Juuso Kallio

Toiminnanjohtaja

Kiinteistoliitto Varsinais-Suomi
Puolalankatu 1 D, 4 krs, 20100 Turku
www.kiinteistoliitto.fi/varsinais-suomi
juuso.kallio@kiinteistoliitto.fi

Puh: 050-3307749 tai (02) 277 5150
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